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INTRODUCCION

El Gran Jurado Civil del Condado de Napa [Gran Jurado Civil] para el
periodo 2025-2026 examind el funcionamiento de la Division de
Planificacién Urbanistica de la ciudad de Napa [Divisién de Planificacion]
[véase el Apéndice 1] con el fin de evaluar su capacidad organizativa, su
coordinacion interna y su eficacia a la hora de prestar servicios de
urbanismo de manera oportuna y coherente. La revision identificd
problemas sistémicos que afectan a la recuperacion de costes, la
coordinacion entre departamentos, la implementacion de tecnologia, el
apoyo juridico, la actividad de desarrollo en propiedades clave y la

estabilidad de la plantilla.
SUMARIO

El Gran Jurado Civil considera que la Division de Planificacidon se ha
enfrentado a retos operativos que limitan su capacidad para prestar
servicios de urbanismo de manera eficiente y transparente. Estos retos se
derivan de una tecnologia obsoleta, practicas inconsistentes de
recuperacion de costes, una coordinacion insuficiente entre
departamentos, la dependencia de servicios juridicos externalizados y la

falta de planificacion de la sucesion.

Para abordar estas cuestiones sera necesario actuar de manera
coordinada, invertir en tecnologia y en la formacién del personal, y
comprometerse a mejorar los procesos internos. La implementacion de las
recomendaciones reforzara la capacidad organizativa, mejorara la
prestacion de servicios y situara a la ciudad en una mejor posicion para

satisfacer las necesidades actuales y futuras de la comunidad.
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TRASFONDO

El Gran Jurado Civil recibié una denuncia relativa a la rotacion de personal
de alto nivel en la Division de Planificacion. Ademas, existe la percepcion
publica de que se producen retrasos en la tramitacion de las licencias de
obra. Por ultimo, se mostroé interés por conocer las razones subyacentes a
que varias propiedades emblematicas del centro de la ciudad de Napa,
que resultaron danadas en el terremoto de 2014, aun no hayan

comenzado a reconstruirse.

La Divisién de Planificacion desempeia un papel fundamental en la
gestion de las solicitudes de uso del suelo, los procesos de concesion de
permisos (las autorizaciones legales que otorgan el derecho a utilizar o
urbanizar un terreno de una manera especifica) y la planificacioén a largo
plazo. Su labor requiere una estrecha coordinacion con multiples divisiones
municipales, entre ellas Obras Publicas, Bomberos, Edificacidén, Finanzas y
asesores juridicos externos [véase el Apéndice 2]. A lo largo del tiempo, el
departamento ha experimentado una rotacién significativa de personal, un
uso inconsistente de la tecnologia y una participacién interdepartamental
limitada. Las solicitudes discrecionales requieren una evaluacion, la
celebraciéon de posibles audiencias publicas y un posible examen en virtud
de la Ley de Calidad Ambiental de California (CEQA), lo que permite a los
organismos aprobar, denegar o modificar los proyectos. Por otro lado, las
solicitudes administrativas se basan en normas objetivas y codificadas, sin
que intervenga el criterio personal, y suelen tramitarse con rapidez. El
Gran Jurado Civil examind las practicas departamentales, las pautas de

dotacion de personal, los sistemas tecnoldgicos y los flujos de trabajo
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interdepartamentales. En la revision también se analiz6 la dependencia del
Ayuntamiento de los servicios juridicos externalizados, la situacion de los
inmuebles clave sin desarrollar y la ausencia de una planificacion de la
sucesion. Las conclusiones y recomendaciones reflejan oportunidades
para reforzar la eficacia organizativa y mejorar los resultados para la

comunidad.
METODOLOGIA

El Gran Jurado Civil investigo la eficiencia de la Divisién de Planificacion

en la tramitacion de las solicitudes.

El Gran Jurado Civil llevo a cabo una serie de entrevistas con miembros de
la Comisién de Urbanismo de la ciudad de Napa, la Administracién
Municipal, asi como con personal actual y antiguo de la Division de
Planificacion. Ademas, se realizaron entrevistas con promotores locales
para conocer la experiencia del sector privado en relacién con el proceso
de solicitud. Todas las entrevistas del Gran Jurado Civil se llevaron a cabo
entre septiembre de 2025 y febrero de 2026, de manera confidencial y de

conformidad con la legislacién estatal’.

El resto de la informacién revisada se obtuvo de fuentes publicas,
incluyendo el sitio web? de la Division de Planificacion y el sitio web de la
ciudad de Napa?. Se incluyeron en la revision los presupuestos
municipales de los ejercicios fiscales 2023 a 2025 [véase el Apéndice 3], el
presupuesto de la Divisién de Planificacion, asi como otra informacion del
sitio web y otros documentos citados mas adelante en este informe.
También se revisaron diversos articulos de prensa del Times-Herald, el

Napa Register y el Press Democrat.
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DEBATE

Esta investigacion se inicid como un estudio centrado en dos areas
principales: las operaciones de la Divisién de Planificacidon y los elevados
indices de rotacion de personal. El objetivo era identificar oportunidades
para reducir los plazos de concesion de permisos de uso del suelo y de
finalizacion de grandes proyectos. Se ha constatado que la mayoria de las
solicitudes de proyectos (tanto grandes como pequefos) son de caracter
administrativo y se aprueban dentro del plazo de 30 dias exigido por el
estado, con muy pocas excepciones. Los principales obstaculos para la
finalizacion de los grandes proyectos de desarrollo fueron los problemas
de liderazgo y la coordinaciéon con los departamentos externos. También

se identificaron algunas mejoras y eficiencias operativas.

» Lento avance en iniciativas clave:
El Gran Jurado Civil comenzé por examinar varias propiedades de
gran relevancia en el centro de Napa que llevan valladas desde hace
doce afnos, desde el terremoto de 2014, sin que se haya avanzado
hacia su finalizacién. Por ejemplo, el edificio de la oficina principal de
correos de la ciudad, situado en la esquina de Second con Franklin;
el unico supermercado del centro (la antigua tienda Safeway), en la
esquina de Clay con Jefferson; y el solar vacio de la esquina de First
con Main, frente a Starbucks. A través de sus investigaciones, el
Gran Jurado Civil determiné que el desarrollo de estas propiedades
en la ciudad de Napa no se veia frenado por retrasos, falta de

personal o requisitos excesivamente onerosos por parte de la
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Division de Planificacion. De hecho, la Administracion municipal
desea desarrollar estas propiedades en beneficio de la comunidad y
ampliar su base de ingresos, pero dispone de pocas opciones para
incentivar la promocion privada. El desarrollo de estos terrenos debe
seqguir siendo una prioridad fundamental para la ciudad. La falta de
desarrollo puede atribuirse directamente al promotor o al propietario

del terreno.

Revisién de la dotaciéon de personal de la Division de
Planificacion:

En el plazo de un afio, la Division de Planificacion se vio afectada por
la jubilacién de dos planificadores sénior (empleados veteranos de la
ciudad de Napa) y por la marcha del Director de Planificacion, que se
traslad6 a una comunidad cercana. Ademas, el puesto de Director de
Desarrollo Comunitario Municipal, que supervisa la Division de
Planificacién, estuvo vacante durante aproximadamente seis meses.
Se contratd a un Director interino externo de la Division, quien
posteriormente ha sido nombrado director permanente. Estaba
previsto que los dos planificadores sénior se jubilaran a finales de
2025; sin embargo, la contratacion de sus sustitutos se retrasé hasta
después de sus salidas previstas. Uno de los planificadores sénior
fue contratado como beneficiario de una pensidn tras su jubilacion
durante un periodo temporal. Las practicas de contratacion de la
ciudad y las restricciones presupuestarias no permiten a la ciudad
contratar sustitutos para las jubilaciones ya confirmadas o las
proximas bajas del personal hasta que se produzca la vacante. Esta

practica impide una formacion adecuada, la transferencia de
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conocimientos y el traspaso fluido de las solicitudes en tramite. La
falta de un plan de sucesion para las bajas clave en la Divisién de
Planificacién quedd patente cuando el Director de Recursos
Comunitarios y Desarrollo (CRD), el Director de Planificacién y dos
planificadores sénior abandonaron el Ayuntamiento en el plazo de un
ano. Estas vacantes supusieron una carga adicional para el personal
restante y afectaron a la planificacion estratégica a largo plazo. A
pesar de todos estos retos, el personal de la Division de Planificacion
realizé un excelente trabajo para mantener los proyectos en marcha
y minimizar el impacto de estas bajas en los residentes de la ciudad
(los solicitantes). Todos los miembros del personal entrevistados se
mostraron muy profesionales y comprometidos con ofrecer el mas
alto nivel de servicio y asistencia para dar respuesta a las
necesidades de los solicitantes de permisos de uso del suelo. La
Divisién de Planificacion esta actualmente contratando personal de

manera activa para cubrir los puestos vacantes.

= Analisis tecnolégico:
La Division de Planificacion no ha utilizado ningun sistema
operativo de software para gestionar las actividades
relacionadas con la concesion de permisos y licencias. En la
actualidad, el trabajo de investigacion requiere la revision
manual de los registros y la recopilacion manual de datos para
elaborar informes de gestidén y responder a las solicitudes de
informacion. Este proceso puede resultar largo y requiere una
cantidad considerable de tiempo por parte del personal para

completarlo. Para abordar estas cuestiones, la ciudad de Napa
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contrato a Tyler Technologies en 2022 para implementar su
sistema EnerGov* con el fin de optimizar y mejorar la
tramitacion integral de las solicitudes, asi como la experiencia
del cliente. A la fecha de este informe, mas de seis afnos
después de la firma del contrato, el software aun no se ha

implementado.

Plazos del ciclo de aprobacion:

A pesar de la falta de una plataforma empresarial, el personal
municipal lleva a cabo manualmente el mantenimiento de hojas de
calculo en las que se registra cierta informacién clave sobre las
solicitudes de proyectos. El Gran Jurado Civil examind los plazos de
tramitacion de todas las solicitudes discrecionales presentadas para
su aprobacién durante el ultimo ano, lo que reflejé unos plazos

medios de resolucion inferiores a treinta dias.

La dependencia de servicios juridicos externalizados ha
provocado retrasos y un aumento de los costes:

La elevada rotacion de personal y las vacantes prolongadas en la
Oficina del Abogado Municipal obligaron al Ayuntamiento a
externalizar toda la representacion juridica a un bufete externo para
que actuara como asesor juridico del Ayuntamiento. Esto aumenta
considerablemente los gastos juridicos del Ayuntamiento y repercute
negativamente en los plazos de tramitacion de las solicitudes
pendientes en la Division de Planificacion. Todos los entrevistados
indicaron que los tiempos de respuesta a las solicitudes legales eran

mas largos que en el pasado, se producian en una fase tardia del
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proceso y, a menudo, sefialaron que las decisiones eran
excesivamente conservadoras, |0 que provocaba retrasos, gastos
adicionales para la ciudad de Napa y los solicitantes, y generaba
confusion y frustracion por parte del personal y los solicitantes. El
Ayuntamiento es consciente de estos problemas y esta buscando

activamente un Abogado Municipal interno.

Coordinacion interdepartamental:

Todos los entrevistados expresaron su preocupacion por la
coordinacion, la colaboracion y la comunicacion entre
departamentos, aspectos que podrian afectar negativamente a los
plazos de tramitacion y generar frustracion entre los solicitantes.
Aunque todas las divisiones implicadas en el proceso de aprobacion
actuan dentro de los plazos de respuesta establecidos por la ley, no
todas comparten las mismas prioridades, los mismos procesos de

toma de decisiones ni el mismo sentido de la urgencia.

Existen oportunidades para mejorar la cooperacion
interdepartamental en el proceso de concesion de derechos. La
implementacion de EnerGov puede ayudar en este sentido, junto con
una mejor alineacion de las prioridades y un sentido compartido de la

urgencia.

Recuperacion de costes de la Division de Planificacion:

Se informa de que las tasas de recuperaciéon de la Division de
Planificacion (tarifas por servicios) representan aproximadamente

el 60 % de los costes reales. Recuperar mas de este porcentaje
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ha sido un reto histéricamente, ya que la Divisidn de Planificacion
carece de las herramientas necesarias para facturar a los
solicitantes. El objetivo deberia ser alcanzar tasas de
recuperacion totales, y se espera que estas mejoren con la

implementacion de EnerGov.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1. Recuperacidén de costes: practicas de facturacion de

proyectos poco coherentes

Hallazqgos:

C1. El modelo de recuperacion de costes de la Division de Planificacion se
ve limitado por practicas de facturacién de proyectos poco coherentes. El
departamento utiliza una hoja de calculo que se actualiza manualmente
para realizar un seguimiento de los proyectos en curso y de la informacion
historica, lo que aumenta el riesgo de error y limita la transparencia. El
seguimiento del tiempo y los reembolsos requieren una cantidad
considerable de tiempo por parte del personal, lo que reduce la eficiencia

operativa.

C2. La Divisién de Planificacion recupera solo alrededor del 60% de sus
costes operativos, lo que da lugar a que una parte significativa del tiempo
del personal no se reembolse. Este déficit obliga al Fondo General a

subvencionar la revision de las solicitudes.

Recomendaciones:

R1. Antes del 31 de diciembre de 2026, la Divisién de Planificacion debera
mejorar sus capacidades de gestion de registros, control de horas y
facturacion, en colaboracion con la Divisidn de Tecnologias de la

Informacioén del Ayuntamiento.

R2. Antes del 30 de septiembre de 2026, el Director del CRD debera

designar a un Jefe de Proyecto para gestionar la implementacion, las
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pruebas y la puesta en marcha del sistema de software en todas las
divisiones del CRD. Esto mejorara la puntualidad y el cumplimiento del
presupuesto, y garantizara que todos los requisitos definidos por los

usuarios se incorporen adecuadamente y funcionen de manera eficiente.
2. Coordinacion interdepartamental

Conclusiones:

C3. Es necesario reforzar la coordinacidn entre la Divisién de Planificacion
y otras divisiones municipales para garantizar un proceso eficaz de
revision de los permisos de construccidn. La falta de mecanismos de
coordinacion estructurados reduce la rendicion de cuentas y la

previsibilidad.

C4. La falta de un sistema de seguimiento de proyectos a nivel de todo el
departamento impide tener una visidén global de las solicitudes en tramite.
Los plazos para la revision interdepartamental no estan establecidos

formalmente, lo que da lugar a tiempos de tramitacién irregulares.

Recomendaciones:

Para el 31 de diciembre de 2026, la Division de Planificacion debera:

R4. Implantar un sistema de seguimiento de proyectos para todo el
departamento en el que se actualice el estado de los proyectos al menos

cada dos semanas o una vez al mes.

R5. Establecer plazos oficiales para la tramitacién interdepartamental de

las solicitudes de permisos.

R6. Colaborar con los departamentos asociados para garantizar la
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implicacidon conjunta en un proceso de tramitacion de permisos optimizado.

R7. Aprovechar la tecnologia para mejorar los plazos de tramitacion y

reforzar la cooperaciéon entre departamentos.
3. Planificacién de la sucesion y estabilidad de la plantilla

Conclusiones:

C5. El Ayuntamiento registra una elevada rotacién de personal en la
Division de Urbanismo y carece de un marco formal de planificacion de la
sucesion. La falta de planificacién de la sucesion da lugar a lagunas en el
conocimiento institucional, y la escasa formacion transversal dificulta la

continuidad durante los cambios de personal.

Recomendaciones:

Antes del 31 de diciembre de 2026, la ciudad de Napa debera:

R8. Desarrollar y poner en marcha un programa formal de planificacién de

la sucesion.

R9. Identificar los puestos clave y establecer vias para el desarrollo

profesional del personal interno.

R10. Elaborar y mantener una documentacién exhaustiva de los procesos

fundamentales.

R11. Implementar la formacion transversal en todas las funciones clave.
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4. Propiedades clave del centro de la ciudad acordonadas

Conclusiones:

C6. En general, los promotores pueden prorrogar los permisos hasta tres
veces mas sin tener que demostrar que se han realizado avances, lo que
supone un total de seis anos. Estas prérrogas repetidas permiten que las
propiedades permanezcan desocupadas o sin urbanizar durante largos

periodos de tiempo.

C7. Las practicas de concesion de permisos pueden, sin quererlo,
fomentar que las propiedades permanezcan desocupadas durante

mucho-tiempo.

Recomendaciones

R12. Antes del 31 de diciembre de 2026, Ia Division de Planificacion
debera evaluar las politicas de prérroga de los permisos de construccion

para promover el inicio oportuno de los proyectos.

R13. Antes del 31 de diciembre de 2026, El Director del CRD debe
establecer revisiones periddicas de las propiedades clave para asegurar la
revision regular de las propiedades no desarrolladas, con el fin de fomentar

su dinamizacion.

R14. Antes del 31 de diciembre de 2026, la ciudad de Napa debera

evaluar opciones para acelerar el desarrollo de las propiedades clave.
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RESPUESTAS REQUERIDAS

Se requieren las siguientes respuestas, de conformidad con los articulos
933 y 933.05 del Cédigo Penal:

De los siguientes 6rganos de gobierno en un plazo de 90 dias:
El Ayuntamiento de la Ciudad de Napa

RESPUESTAS SOLICITADAS

Se solicita a las siguientes personas que envien sus respuestas en un

plazo de 90 dias:
e Administrador municipal: todas las conclusiones y recomendaciones.

e Director de Recursos Comunitarios y Desarrollo: todas las

conclusiones y recomendaciones.

Los informes publicados por el Gran Jurado Civil no revelan la identidad
de las personas entrevistadas. El articulo 929 del Codigo Penal exige que
los informes del Gran Jurado Civil no contengan el nombre de ninguna
persona ni datos que permitan identificar a quienes hayan facilitado

informacion al Gran Jurado Civil.
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ANEXO -1

PLANTILLA DE LA DIVISION DE PLANIFICACION DE LA

CIUDAD DE NAPA

3 Napa City Planning Department
ﬁmx (a Division of the Napa City Community Resources & Development Department)
STAFFING
Planning Manager
(Interim)
Department
Secretary
I I I |
Sr. Planner 3) Office Assistant (Il) Planning Aide
(Part-Time) Associate Planners
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ANEXO - 2

PROCESO DE SOLICITUD DE PERMISOS URBANISTICOS EN
LA CIUDAD DE NAPA

Builder Application Process
City of Napa Entitlement Phase

[ Submit Planning Application & Deposit ]
¥

[ Completeness Review ]

Incomplete Info j+ + Complete

7 —
» Request Corrections » Issue Completeness | =—

| Letter& Notices i)

[ CEQA Evaluation ]

CEQA Exempt  Detailed CEQA Review . %8

!E- + Hire Consultant

[ Project Review & Comments J

Decision Process

Planning Commission /
Cultural Heritage Commission

00,000
a8 ™R

City Council

Director Approval

o=

» Conditions & Approval

» Staff Report & Hearing » Public Hearing & Decsion

[ File cEQA Documents |

[ Post-Approval Steps & Reviews ]

5
<«
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ANEXO -3

PRESUPUESTOS DE LA DIVISION DE PLANIFICACION DE LA
CIUDAD DE NAPA

Enlace a: Presupuestos de la Division de Planificacion de la ciudad de

Napa
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https://stories.opengov.com/napaca/99225d34-26aa-4f03-bb23-f60da21215ae/published/-30okd7mZ?currentPageId=682f83dba45012bd6b87c44d
https://stories.opengov.com/napaca/99225d34-26aa-4f03-bb23-f60da21215ae/published/-30okd7mZ?currentPageId=682f83dba45012bd6b87c44d

ANEXO -4

NOTAS AL PIE DE PAGINA

' Cédigo Penal de California, articulo 911

2 hitps://www.cityofnapa.orq/247/Planning-Division

3 Napa, California | Sitio web oficial

+https://www.tylertech.com/solutions/public-administration/civic-

services/community-development-solutions

Pagina 20 de 20


https://www.cityofnapa.org/247/Planning-Division
https://www.cityofnapa.org/

	Introducción
	SUMARIO
	TRASFONDO
	METODOLOGÍA
	DEBATE
	Conclusiones y recomendaciones
	Respuestas requeridas
	Respuestas solicitadas
	Se solicita a las siguientes personas que envíen sus respuestas en un plazo de 90 días:
	ANEXO – 1
	Plantilla de la División de Planificación de la ciudad de Napa
	ANEXO – 2
	Proceso de solicitud de permisos urbanísticos en la ciudad de Napa
	ANEXO – 3
	Presupuestos de la División de Planificación de la Ciudad de Napa
	ANEXO – 4
	Notas al pie de página

